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Vorlage der Verwaltung

MaBRnahmenerhdhung Ersatzbau Verwaltungsgebaude Kaiserworthdamm 3
Vorlage Nr.: 20213975

ANTRAG

nach der mehrheitlich, bei einer Gegenstimme, ausgesprochenen Empfehlung des Werkaus-
schusses vom 26.11.2021:

Der Stadtrat mdge wie folgt beschlief3en:

Die MaRnahme ,Ersatzneubau am Standort Kaiserworthdamm 3“ mit einem Investitions-
volumen von

15.810.000,00 €
inkl. 19% MwSt.

wird genehmigt.



Begriindung

Das Gebaude Kaiserwdrthdamm 3 (sogen. Riegelbau) des Wirtschaftsbetriebs Ludwigshafen
wurde in 1963 errichtet und hat einen massiven Sanierungsbedarf. Insbesondere die Was-
server- und Entsorgung, die Elektrik, die Liftungsanlage des Schwarz-Weil3-Bereiches sind
dringend zu erneuern. Weiterhin entsprechen die Brandschutzeinrichtungen und die biro-
trennenden Leichtbauwéande in keiner Weise den aktuellen Vorschriften. Dartber hinaus be-
steht erheblicher Handlungsbedarf bei den Fenstern, nicht nur in den Biros, sondern auch
vor allem im Schwarz-Weil3-Bereich (Sozialrdume). Dort sind aufgrund Schaden an den
Fenstern zur Sicherung derselben etliche Fenster zugeschraubt worden. Im Kellergeschoss
gibt es relevante Wasserschaden und eingedrungenes Oberflachenwasser.

In die Uberlegungen zum Riegelbau floss neben dem Raumbedarf fiir eine Arbeitskleider-
ausgabe und —rlicknahme auch die aktuelle Raumnot bei 4-24, 4-22 und der Zentrale mit ein.
Weiterhin wurden in geringem Umfang Reserven mitbericksichtigt, um nicht in wenigen Jah-
ren erneut in die Situation akuter Raumnot zu kommen. Mit berlicksichtigt wurde auch die
Schaffung eines — bislang nicht vorhandenen — behindertengerechten Zugangs in das Ge-
baude. Des Weiteren soll ein Eltern-Kind-Buro, ein Blro fiir den Personalrat und ein Erste-
Hilfe- und Ruheraum eingerichtet werden und die der Raumnot geopferten Burordume fir die
Wirtschaftsprufer und die AuRenprifer des Finanzamtes, welche derzeit in Besprechungs-
raume untergebracht werden, geschaffen werden. Neben Archivraumen ist der moderate
Zuwachs bei den Mitarbeitenden wie z. B. in den Bereichen Facilitymanagement, Fachkraft
fur Arbeitssicherheit, Sachbearbeitung IT Zentrale, Sachbearbeitung Sonderabfallsammlung,
Fuhrparkmanagement, Disposition zu bericksichtigen. Daher wurde ein Funktions- und
Raumprogramm erstellt.

Das Verlagern der Zentrale in ein angemietetes Objekt wurde bereits in 2019 beleuchtet. Die
Werkleitung betrachtet dies als nicht zielfihrend, da zumindest an einem der Standorte die
Leitung ,Flagge zeigen“ und fur die Mitarbeiter erreichbar sein sollte! Eine Anmietung wird
neben den negativen Effekten auf die Fuhrung der Mitarbeiter*innen wie bereits in 2019 als
unwirtschaftlich bewertet.

Die der MaRnahmengenehmigung aus dem Mai 2019 zu Grunde liegenden Annahmen ha-
ben aus vielfaltigen Griinden keinen Bestand mehr. Neben Anderungen bei den gesetzlichen
Rahmenbedingungen (GEG) haben sich die seinerzeitigen Planskizzen bei genauerer Be-
trachtung als nicht belastbar erwiesen.

Am Standort wurden vier Varianten untersucht. Die beiden Varianten, die mit einer Verlage-
rung des Standortes des Gebaudes innerhalb des Gelandes einhergehen, wurden aufgrund
erheblicher Nachteile fur die Mitarbeitenden und auch fur die Betriebsablaufe verworfen. Es
verblieben zwei Alternativen:

Variante 1: vollstandige Entkernung des vorhandenen Verwaltungstraktes des Gebaudes
und Uberbauung desselben mit einer Skelettkonstruktion. Mit einher geht eine umfangreiche
Sanierung der Schwarz-Weil3-Anlage. Aufstockbarkeit gegeben.



Variante 2: kompletter Abbruch des vorhandenen Verwaltungstraktes Gebaudes und Ersatz-
neubau an gleicher Stelle. Mit einher geht eine umfangreiche Sanierung der Schwarz-Weif3-
Anlage. Aufstockbarkeit gegeben. Aufgrund der Rasterung kénnen zu einem spateren Zeit-

punkt gewlnschte alternative Raumkonzepte mit wenig Aufwand umgesetzt werden.

Der Variantenvergleich (siehe Anlage 1) ergab die Empfehlung fir die Variante 2.

Mit beriicksichtigt wurde die Richtlinie des LBB fur klimaneutrale Gebaude (KfW 40), welche
gemal Stadtratsbeschluss vom August 2021 in Ludwigshafen ibernommen werden soll.

Il Beschreibung

Art und Umfang der geplanten Malinahme geht aus den Darstellungen im Anhang (Prasenta-

tion) hervor.

Der zeitliche Ablauf ist wie folgt angedacht:

Entwurfsplanung: Mai 2022

Ausfuhrungsende: Mai 2025

1l. Erforderliche Mittel

Genehmigungsplanung: Juni 2022
Genehmigung: Dezember 2022
Ausfihrungsplanung: Februar 2023
Ausschreibung/Vergabe: April 2023
Ausfihrungsbeginn: Mai 2023

Vergabe der weiteren Fachplanungen: Januar/Februar 2022

Die erforderlichen Mittel wurden und werden in den Wirtschaftsplanen bericksichtigt.

Foérdermdglichkeiten werden geprtift, sind mangels vorliegendem Bescheid in den Kosten

nicht bertcksichtigt.

Der Anteil am Gebuhrenaufkommen stellt sich wie folgt dar:

Abfallentsorgung 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Gebuhrenaufkommen 18.147.500,00 € | 19.708.200,00€ | 20.003.800,00 € | 20.803.900,00 € | 21.636.100,00 € | 22.501.500,00 €

Ersatzneuba Anteil am Neubau & SW-Bereich € € 30.800,00 € 100.400,00 € 165.400,00 € 216.500,00 €

~15 8 Mio. € %-Anteil vom Gebuhrenbedarf 0,00% 0,00% 0,15% 0,48% 0,76% 0,96%

! ’ Anteiliger Investitionskostenzuschuss 900 € € 6.200,00 € 12.300,00 € 12.300,00 € 12.300,00 €

. 2020 2021 2022 2023 2024 2025)
StraBenreingung

Gebuhrenaufkommen pro Jahr 3.123.900,00 € | 3.430.000,00€ | 3.697.600,00€ | 3.808.500,00€ [ 3.960.800,00€ | 4.119.300,00€

Ersatzneuba Anteil am Neubau & SW-Bereich - € - € 3.800,00 € 12.500,00 € 20.500,00 € 26.900,00 €

~15Mio. € %-Anteil vom Gebuhrenbedarf 0,00% 0,00% 0,10% 0,33% 0,52% 0,65%|

’ Anteiliger Investitionskostenzuschuss 900 € € 800,00 € 1.500,00 € 1.500,00 € 1.500,00 €




IV. Fazit/Empfehlung

Um erhebliche (Sicherheits-)Mangel zu beseitigen, die Substanz des Gebaudes langfristig zu
sichern, sowie zur Schaffung dringend bendtigten Blroraumes ist der Ersatzneubau des
Verwaltungstraktes des Riegelbaus und die Sanierung der Schwarz-Weil3-Anlage erforder-
lich.

Der WBL bittet den Werkausschuss daher um Zustimmung zur geplanten Mallnhahme und
deren Empfehlung zur Zustimmung an den Stadtrat.



V. Anlage

1. Auszug Variantenvergleich

0150.00 BV: "Sanierung mit Anbau" / "Ersatzneubau” Verwaltungsgebaude Wirtschaftsbetriebe

Variantenvergleich Stand 02.11.2021
Bauvorhaben: Sanierung mit AnbauwErsatzneubau Verwaltungsgebaude WBL
Bauherr: Wirtschafisbetriebe Ludwagshafen
Verfasser: HS Geselischaft fur Projektsteverung und Baumanagement mbH
1 Ubersicht weitere Aspekte, Vor- /| Nachteile
Vergleichsaspekt Variante 1 Variante 2
Erfallung Raumprogramm wird + | Raumprogramm erfilit
Raumprogramm durch Um- und Anbau
erfullt -
Funktionalitat im Bestand * imMeubzu
grundsatzlich nur uneingzschrankt
e snkt umsetzhar
- gering, in der Praxis +  im Neubau einfach
jedoch nicht relevant umsetzbar
Flacheneffizien: I ceringer B hoch
Flact gebot grofe Bestands- = geringere Flddhen
Flichen bleiben {Standardraumprogr.)
erhalten _-
+
Barrierefreiheit einfach umsetzbar / + | einfach umsetzbar | nur
nur ein Aufzug ein Aufzug erforderlich
erforderlich
Energiebedarf Betrieb wegen +  sehrgering [ENEV
Flacheniberhang hoher Meubau) wg. Wirtsch.
Raumgriofien
Energiebedarf Bau geringer, da Bestand - Energichedarf fiir
(graue Energie) tw. Erhalten bleibt Neubau ist sehr hoch
Beeintrachtigung Betrieb durch Bautrm und - durch Bauldrm und
durch Baustelle und Provisorium gegeben Provisorium gegeben
Porvisorium
Verkehrsanbindung und gute ErschlieBung, Lage IR - o ErechlicRung, Lage
Lage bekannt bekannt
Gesamt - Planung + 30 ¥ 1a
Bauzeit in Monaten




M50.00 BV: "Sanierung mit Anbau™ / "Ersatzneubau” Verwaltungsgebaude Wirtschaftsbetriebe

Variantenvergleich Stand 02.11.2021
Bauvorhaben: anierung mit AnbawErsatneubau Verwaltungsgebiude WBL
Bauherr: firtschafisbetriebe Ludwigshafen
Verfasser: HS Gesellschaft fur Projektstewerung und Baumanagement mbH
1 Ubersicht Lebenszykluskosten
Variante 1 Variante 2
£ /50 Jahre (brutto) £/ 50 Jahre (brutto)
Gesamtbaukosten (KG
200-700), einmalig {mit 13.613.121€ 13.480.441 €
Indexanpassung wahrand
Bauzeit)
Barwert
12 560.295€ 11.824895€
Baunutzungskosten
Barwert unregeimaiige
Zahl 0= o€
ungen KG 300
{Modernisierung)
Barwert unregeimakigs
Zahlungen KG 200 0£ o€
{Modernisierung]
SER.745€ E61.339£€
Barwert Riickbau
Summe (50 Jahre) 26.763.161 £ 25.866.674 €

b) Projektzeichnung

Variante 1 (nicht empfohlen):
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Variante 2 (empfohlen):
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3. Verworfene Varianten:

Kaiserwiirthdamm

844 Kaiserworthdamm
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